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Die ￿￿entliche Verwaltung arbeitet wirtschaftlich. Diesem Grundsatz der Landeshaushalts-
ordnungen folgend, sind bei allen Investitionsvorhaben in Deutschland Wirtschaftlichkeits-
untersuchungen von Bedeutung. Sp￿testens seit dem Toll Collect Verfahren und den promi-
nenten Beispielen im ￿￿entlichen Hochbau wie dem nachfolgend n￿her analysierten Schul-
projekt in O￿enbach oder auch in Monheim wird den Entscheidungsprozessen hin zu Pu-
blic Private Partnership (kurz PPP) in Deutschland eine hohe Aufmerksamkeit zu Teil.
Einerseits sind diese Verfahren von erheblicher ￿nanzieller Bedeutung f￿r die jeweiligen
Haushalte, andererseits handelt es sich bei PPPs noch immer um Pilotprojekte, die Vor-
bildcharakter f￿r vergleichbare Investitionsma￿nahmen in der Zukunft haben. Aufgrund
dieser hohen ￿￿entlichen Aufmerksamkeit sind die bislang angesto￿enen Entscheidungs-
prozesse sehr sorgf￿ltig vorbereitet worden. Entsprechend umfangreich fallen die bislang
durchgef￿hrten Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen aus. Zudem haben die Task Forces des
Bundes und der L￿nder sowie Beratergruppen sich in der Vergangenheit intensiv mit den
Prozessen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen befasst.
Beobachtet man die vergleichsweise geringe ￿berzeugungskraft von Wirtschaftlichkeits-
untersuchungen in der Praxis und vergegenw￿rtigt man sich den Stand der betriebswirt-
schaftlichen Methodendiskussion, so bestehen noch deutliche Optimierungspotenziale. Im-
mer wieder taucht in der ￿￿entlichen Diskussion die Frage auf, worin denn die Vorteile von
PPPs begr￿ndet w￿ren. Oft werden insbesondere in politischen Diskussionen auch Ver-
mutungen ge￿u￿ert, der Wirtschaftlichkeitsnachweis sei nur sch￿n gerechnet. Erstes Ziel
dieses Beitrages ist es, die potenziellen Wirtschaftlichkeitsvorteile von PPPs in Theorie
und Praxis am Beispiel des Schulprojekts O￿enbach zu zeigen.
Methodisch basieren die Wirtschaftlichkeitsanalysen gegenw￿rtig insbesondere auf der An-
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nahme, dass die leistungswirtschaftlichen Ergebnisse der PPP-Bereitstellungsvariante h￿chs-
tens das Niveau der konventionellen Variante erreichen w￿rden. In der ￿￿entlichen Diskus-
sion h￿rt man dar￿ber hinaus nicht selten das Argument, die PPP-Bereitstellungsvariante
w￿rde in der Betriebsphase zu wenig zufriedenen Nutzern und Mitarbeitern f￿hren, da der
private Partner nur seine eigenen auf Kostenminimierung gerichteten Interessen verfolgen
w￿rde. Beobachtungen in Pilotprojekten deuten dem entgegen darauf hin, dass PPPs zu
deutlich besseren immobilienwirtschaftlichen Leistungen f￿hrten. Durch die Ausdehnung
der Finanzierungsspielr￿ume der ￿￿entlichen Hand in Verbindung mit den zeitlichen Rea-
lisationsvorteilen von PPPs sind w￿ren diese dann auch schneller realisierbar. Zweites Ziel
dieses Beitrags ist es deshalb, erstmalig zu zeigen, dass PPPs zu einer gegen￿ber dem Status
quo besseren Leistungsqualit￿t f￿hren. Die Arbeit basiert hier auf einer von Frau Patri-





2.1 Zweck von Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
Dietrich Bud￿us de￿niert Public Private Partnership als eine dauerhafte Kooperation zwi-
schen ￿￿entlichen Verwaltungstr￿gern und erwerbswirtschaftlichen Unternehmen zur Er-
f￿llung kommunaler Aufgaben, in die beide Sektoren spezi￿sche Ressourcen (z. B. Kapital,
Rechte, Informationen, Know-how) einbringen, um komplement￿re oder kongruente Ziele
zu erreichen und gleichberechtigt Chancen und Risiken zu tragen (Bud￿us 2004). Ganz
allgemein wird unter dem Schlagwort ￿￿entlich Private Partnerschaft oder Public Private
Partnership (PPP) eine ganze Reihe an rechtlichen, wirtschaftlichen und organisatorischen
Konstruktionen subsumiert, denen Potenziale zur Steigerung der Wirtschaftlichkeit durch
alternative Formen in der Bescha￿ung von Wirtschaftsg￿tern im ￿￿entlichen Sektor zu-
gesprochen werden (siehe zu unterschiedlichen Modellkonstruktionen und Begri￿ichkeiten
K￿hlmann 2006). Demzufolge ist die Steigerung der Wirtschaftlichkeit eines von f￿nf Ker-
nelementen einer PPP (Pfn￿r 2006: Abschn. D.2.2, siehe zu n￿heren Erl￿uterungen auch
K￿hlmann 2006).
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen haben gemeinhin drei Aufgaben. Zun￿chst dienen sie
als Entscheidungsinstrument. Dar￿ber hinaus sind sie wichtiges Controllinginstrument in
der Steuerung von ￿PPs (Pfn￿r/Eberhardt 2005: S. 196 ￿.). Schlie￿lich sind sie zur Er-
f￿llung rechtlicher Aufgaben zwingend durchzuf￿hren. Ein PPP ist haushalts- und ver-
gaberechtlich nur dann zul￿ssig, wenn sich ein Wirtschaftlichkeitsvorteil nachweisen l￿sst.
Vergaberechtlich darf die Ausschreibung eines PPPs nur erfolgen, wenn tats￿chlich Beschaf-
5KAPITEL 2. GRUNDLAGEN ZU WIRTSCHAFTLICHKEITSUNTERSUCHUNGEN
fungsbedarf besteht. Dieser setzt voraus, dass die PPP-Variante wirtschaftlicher ist als die
konventionelle Bescha￿ung. Haushaltsrechtlich gilt f￿r alle ￿￿entlichen Investitionen, dass
sie den Grunds￿tzen der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit gerecht werden m￿ssen. Diese
Grunds￿tze sind auf Bundesebene in den Verwaltungsvorschriften (VV) des ￿ 7 der Bun-
deshaushaltsordnung (BHO) enthalten. Weiterhin werden diese Prinzipien in Art. 114 Abs.
2 GG, ￿ 92 Abs. 2 HGO und ￿ 6 HGrG geregelt (stellvertretend f￿r die LHOs vgl. ￿ 7 Abs.
2 der Hessischen Haushaltsordnung).
2.2 Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen im ￿PP-Phasenprozess
Der Lebenszyklus einer ￿PP besteht gemein hin aus f￿nf Phasen (Beratergruppe PPP im
￿￿entlichen Hochbau 2003: Bd. 1, S. 13 ￿.). Der Bedarfsfeststellung und Ma￿nahmenidenti-
￿zierung in Phase I folgt in Phase II die Vorbereitung und Konzeption. In Phase III erfolgt
die Ausschreibung und Vergabe. Mit der Inbetriebsetzung erfolgt in Phase IV die Imple-
mentierung und das Vertragscontrolling. Die ￿PP wird in Phase V mit der Verwertung
beendet. In jeder dieser Phasen werden Prozess begleitende Wirtschaftlichkeitsanalysen
durchgef￿hrt.
Zu Wirtschaftlichkeitsanalysen sind in der Vergangenheit eine ganze Reihe an Empfeh-
lungen erarbeitet worden (vgl. insbesondere Beratergruppe PPP im ￿￿entlichen Hochbau
2003, Finanzministerium NRW 2003, Jacob 2003). Den derzeit letzten Stand der Diskus-
sion verk￿rpert unter Federf￿hrung des Landes Nordrhein-Westfalen durch die l￿ndero￿e-
ne Arbeitsgruppe zum Thema Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen bei PPP-Projekten (im
Auftrag der FMK) gemeinsam mit der Bundes-Arbeitsgruppe Wirtschaftlichkeitsuntersu-
chung bei PPP-Projekten erstellte Leitfaden (FMK Kommission 2006). In diesem Papier
sind den Phasen I bis IV des ￿PP-Prozesses die nachfolgend n￿her erl￿uterten Stufen der
Wirtschaftlichkeitsuntersuchung zugeordnet worden.
Der realen Welt der Projektplanung folgend nimmt der Informationsgehalt der Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung von Stufe zu Stufe im Laufe des Projektfortschritts stetig zu. Am
Ende der Phase I wird auf Basis einer groben Kostensch￿tzung nach der Struktur der DIN
276 f￿r die Baukosten sowie GEFMA 200 f￿r die Betriebskosten grunds￿tzlich gekl￿rt, ob
die ￿PP-Realisierung einen Wirtschaftlichkeitsvorteil ergeben kann. Zur Parametrisierung
sollen sektorspezi￿sche Richtwerte und Benchmarks z.B. der KGSt herangezogen werden.
Dieser sogenannte ￿PP-Eignungstest f￿hrt zu dem Ergebnis, ob eine ￿PP-Variante weiter
projektiert werden sollte und gibt gegebenenfalls Hinweise, wie diese konkret auszugestal-
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ten w￿re.
In der Phase II erfolgen die Konstruktion von Bescha￿ungsvarianten sowie deren mo-
net￿re Bewertung. Mit Hilfe der Methode der dynamischen Investitionsrechnung werden
s￿mtliche Zahlungen der Bescha￿ungsvarianten in Kapitalwerte umgerechnet und vergli-
chen. Eine Bescha￿ungsvariante ist dabei stets die Konventionelle Bescha￿ung durch den
￿￿entlichen Auftraggeber, der sogenannte Public Sector Comparator (PSC). Bei der Kon-
struktion ist die objektive Bescha￿ungswirklichkeit zu ber￿cksichtigen. Optimierungen des
derzeitigen Status quo d￿rfen nur insoweit Ber￿cksichtigung ￿nden, als sie nachweislich von
￿￿entlichen Stellen erbringbar sind. Die PPP-Bescha￿ungsvarianten werden im Rahmen
von eigenen Erfahrungen sowie externen Beratern hypothetisch konstruiert. Der Vergleich
der Bescha￿ungsvarianten erfolgt im Zuge einer Vorl￿u￿gen Wirtschaftlichkeitsanalyse, in
der die Ergebnisse quantitativ und qualitativ mittels Kosten-Nutzen-Analyse verglichen
werden und ￿ber die Ausschreibung als PPP-Projekt entschieden wird.
Die Ausschreibung in der Phase III erm￿glicht die Veri￿zierung der Annahmen zu den
PPP-Varianten auf Basis kontrahierungsf￿higer Angebote der privaten Seite. Im Rahmen
des Verhandlungsverfahrens wird die Leistungsbeschreiung h￿u￿g modi￿ziert und konkre-
tisiert, so dass auch eine Anpassung des PSC zum Erhalt der Vergleichbarkeit erforderlich
werden kann. Im Rahmen der abschlie￿enden Gegen￿berstellung der Gesamtkosten ist die
Bescha￿ungsentscheidung f￿r etwaige Genehmigungsverfahren zu rechtfertigen und zu do-
kumentieren.
Im Rahmen der Phase IV ist ein nicht n￿her beschriebenes begleitendes und abschlie￿en-
des Controlling des Projekts erforderlich.
2.3 Kritische W￿rdigung der g￿ngigen Verfahren und deren
Durchf￿hrung
Die Summe der zu Problemen der Wirtschaftlichkeitsanalyse vorgelegten Leitf￿den und
wissenschaftlichen Abhandlungen stellt insgesamt ein umfassendes Kompendium dar. Ins-
besondere die Prozessphasen bis hin zur Vergabe sind sehr ausf￿hrlich beleuchtet worden.
Dennoch sind eine Reihe an Schwachpunkten zu identi￿zieren, von denen ausgew￿hlte
Aspekte nachfolgend n￿her behandelt werden. Generell sind De￿zite in zwei ganz unter-
schiedlichen Problemkreisen zu ￿nden (vgl. Bundesverband PPP 2007).
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De￿zite der Informationsbasis
Im Wirtschaftlichkeitsvergleich ist eine umfassende Kostensch￿tzung f￿r die Leistungen
Planen, Bauen, Finanzieren und Betreiben erforderlich. Die derzeit vorhandenen Daten-
grundlagen zur Kostensch￿tzung sind jedoch besonders hinsichtlich der Betriebskosten und
der Risikokosten nur mit Einschr￿nkungen ausreichend abgesichert und standardisiert. Ge-
nerell fehlt es der ￿￿entlichen Hand an statistisch auswertbaren Daten, die R￿ckschl￿sse
auf die Betriebskostensituation ihrer Geb￿ude zulassen. Ebenso sind kaum verl￿ssliche Sta-
tistiken ￿ber Plan- und Ist-Kosten der Geb￿udeerstellung vorhanden. Deshalb fallen die
Prognose von Zukunftswerten sowie die Identi￿kation, Messung und Bewertung von Ri-
siken derzeit sehr schwer. Im Bereich der Risikokosten verl￿sst man sich in den meisten
Verfahren auf subjektive Expertensch￿tzungen oder l￿sst die Risikobewertung realistischer
Weise gleich ganz wegfallen.
Verfahrenstechnische De￿zite
Methodisch gesehen weisen die derzeit durchgef￿hrten Wirtschaftlichkeitsanalysen vor al-
lem zwei Schwachpunkte auf. Zum einen ist ein wichtiges Element von Wirtschaftlichkeits-
analysen die Bewertung der Risiken, die an den privaten Partner ￿bertragen oder als Partn-
errisiko der neuen Gesch￿ftsbeziehung eingegangen werden. Viele ￿PP-Projekte werden
vor allem durch einen gelungenen Risikotransfer wirtschaftlich (vgl. zu Handlungsempfeh-
lungen eines optimalen Risikotransfers Bundesverband PPP 2006). Das derzeit verwendete
Zuschlagsverfahren zur Ermittlung der Risikokosten ist verfahrenstechnisch h￿chst zweifel-
haft. Genau genommen wird hier nicht wirklich das Risiko bewertet (vgl. Pfn￿r/Eberhardt
2006: S. S. 168 ￿.).
Schlie￿lich werden ganz ￿berwiegend nur die Kosten analysiert. Derzeit wird bei der Er-
mittlung des konventionellen Vergleichswerts angenommen, dass dieser zum gleichen Leis-
tungsniveau f￿hrt. Dem betriebswirtschaftlichen Begri￿sverst￿ndnis entsprechend, wird
angenommen, dass E￿zienz vorliegt, wenn eine de￿nierte Qualit￿t zu den geringsten
Kosten erbracht wird. Entsprechend ermittelt die gegenw￿rtige Methodik der Wirtschaft-
lichkeitsuntersuchung die immobilienwirtschaftliche Kostene￿zienz von PPPs.
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2.4 Zwischenergebnis
Wirtschaftlichkeitsanalysen bei PPP-Projekten sind einerseits auf dem Weg zur Standardi-
sierung schon recht weit vorangeschritten. Auch ist der Aufwand, der in den bislang durch-
gef￿hrten PPP Projekten an dieser Stelle geleistet wurde, ebenso wie die erreichte Detailtie-
fe durchaus sehr beachtlich. Dennoch besteht hinsichtlich der Informationsgrundlagen und
der angewendeten Verfahren noch Optimierungsbedarf. Die Eingangs festgestellte Beob-
achtung, dass den Ergebnissen von Wirtschaftlichkeitsanalysen bislang nur vergleichsweise
geringes Vertrauen entgegen gebracht wurde, ist deshalb sachlich begr￿ndbar. Aufgrund
der hohen Komplexit￿t der Verfahren und Informationsgrundlagen sind die Ergebnisse von
Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen nur f￿r den Experten nachvollziehbar. Sie verdeutlichen
nicht auf den ersten Blick die Gr￿nde, warum die eine oder andere Variante als die Wirt-
schaftlichere aus ihnen hervorgeht.
Schlie￿lich geht es den Nutzern der Objekte, und diese haben in der Nutzungsphase gemein-
sam mit dem Dienstleister die Aufgabe, die prognostizierte Wirtschaftlichkeit tats￿chlich zu
realisieren, vordringlich um Objekt- und Servicequalit￿t. Eine nicht mit dem Leistungser-
stellungsprozess synchronisierte Ressourcenausstattung oder Dienstleistung stellt ein hohes
Risiko f￿r Ine￿zienzen in der Leistungserstellung der Nutzer dar. Eine ine￿ektive Ressour-
cenausstattung d￿rfte in der Regel auf Seiten der Nutzer ein weit h￿heres Kostenrisiko
darstellen als ein ine￿zientes Immobilienmanagement. Die ￿￿entliche Diskussion ist der-
zeit gepr￿gt von Vorurteilen, in denen ˜ngste der Betro￿enen vor einer Schlechtleistung in
der PPP Variante zum Ausdruck kommen. Umfassende Analysen der Nutzerzufriedenheit
liegen nach Kenntnis der Verfasser zum gegenw￿rtigen Zeitpunkt noch nicht vor.
In den n￿chsten Kapiteln ist deshalb zu untersuchen, worin die Treiber einer immobilien-
wirtschaftlichen Kostene￿zienz bei PPP-Projekten begr￿ndet liegen und welchen E￿ekt





3.1 E￿zienzquellen immobilienwirtschaftlicher Aufgabener-
ledigung mittels PPP
Empirische Studien zeigen, dass mittels PPPs E￿zienzgewinne von bis 20 % realisierbar
sind (vgl. PPP-Initiative NRW, 2005). Diese E￿zienzgewinne stellen sich allerdings bei
Vorliegen g￿nstiger politischer und institutioneller Rahmenbedingungen ein (vgl. Jacob,
Dieter, 2002, S. 17 ￿.). Unter politischen Rahmenbedingungen wird vor allem die Bereit-
schaft der Politik, neue Aufgabenmodelle bei ￿￿entlichen Bauvorhaben umzusetzen, subsu-
miert. Die Akzeptanz seitens der Politik hat sich in der Vergangenheit deutlich verbessert
und die Entwicklung von PPP Projekten wird mittlerweile in vielen Anwendungsbereichen
aktiv unterst￿tzt. So ist die Weiterentwicklung und F￿rderung von PPP Projekten auch
fest im Koalitionsvertrag der derzeitigen Bundesregierung verankert und l￿uft dort unter
dem Punkt Wiederbelebung der Investitionst￿tigkeit (vgl. Koalitionsvertrag der Bundes-
regierung, 2005). Zu den institutionellen Rahmenbedingungen geh￿ren unter anderem eine
diskriminierungsfreie Steuergesetzgebung, klare Zust￿ndigkeiten bei der ￿￿entlichen Hand
sowie ein klarer und transparenter Ausschreibungsprozess.
Die einzelnen Faktoren, die ma￿geblich f￿r eine E￿zienzsteigerung sind, lassen sich in drei
Bereiche unterteilen.
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KOSTENEFFIZIENZ
1. In Ebene Eins und damit an oberster Priorit￿t steht der Risikotransfer. Hier gilt
grunds￿tzlich, dass die Risiken von demjenigen ￿bernommen werden, der sie am
besten einsch￿tzen und steuern kann.
2. Zu Ebene zwei geh￿ren zum einen die Outputorientierung sowie der Wettbewerb.
Durch die funktionale Ausschreibung (vgl. BMVBW, 2003 b), welche im Rahmen von
PPP Projekten vermehrt angewendet wird, wird die Innovationskraft des Marktes
gefordert und gef￿rdert.
3. Die Ebene drei bildet der Lebenszyklusansatz im Immobilienmanagement. Durch
die ganzheitliche Betrachtung einer Immobilie von der Planung ￿ber die Entwicklung,
den Betrieb bis hin zur Verwertung entstehen neue M￿glichkeiten, durch verbesser-
tes Management der Schnittstellen immobilienwirtschaftliche E￿zienz zu generieren
(vgl. BMVBW, 2003 b).
Zudem gilt es im PPP Realisierungsprozess keine Fehler zu machen. Zum einen ist diese zu
sichern durch eine hohe Qualit￿t der Beratung der ￿￿entlichen Hand und der Bieter. Hier
geht es vor allem um eine gr￿ndliche Projektvorbereitung als Voraussetzung f￿r die zeitli-
che Optimierung des Projekts. Zum anderen spielt die Erfahrung der privaten Partner eine
erhebliche Rolle f￿r das Zustandekommen von E￿zienzvorteilen. Erfahrene Projektpartner
legen gro￿en Wert auf Transparenz in der Ausschreibung. Durch klare und ￿berschaubare
Ausschreibungen, k￿nnen private Partner schneller ￿berblicken, ob ihre Kernf￿higkeiten in
der Vergabeentscheidung entsprechend Ber￿cksichtigung ￿nden. Auf diese Weise vermei-
den Sie es, unn￿tige Transaktionskosten f￿r die Erarbeitung von Angeboten mit geringen
Erfolgschancen abzugeben.
3.2 Aus der Praxis - Wirtschaftlichkeit des PPP-Projekts im
Kreis O￿enbach
Um die E￿zienz der Bescha￿ungsvarianten durch Kostenvergleich ermitteln zu k￿nnen
und eine Vergabe als PPP zu rechtfertigen, hat der Kreis O￿enbach zun￿chst die Kos-
ten der konventionellen Bescha￿ungsvariante (PSC) kalkuliert. Dies erfolgte auf Basis der
Kosten, die auf den Kreis zuk￿men, wenn er ohne Einbindung privater Dritter die Mindest-
anforderungen der Ausschreibung einhalten m￿sste. Die Informationsbasis zu den Kosten
bildete vor allem der Bericht ￿ber die Ergebnisse der Pr￿fung alternativer Organisations-
und Finanzierungsformen f￿r die Bereitstellung und Bewirtschaftung von Schulimmobilien
des Kreises. Die Optimierungspotenziale der konventionellen Bescha￿ungsvariante gegen-
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￿ber dem Status quo wurden sehr vorsichtig kalkuliert. Im Laufe des Vergabeverfahrens
wurde der PSC immer weiter verfeinert und an aktuelle Entwicklungen im Leistungsbild
angepasst. Preissteigerungsraten (In￿ation) wurden nicht ber￿cksichtigt. Die Wirtschaft-
lichkeitsrechnung der PPP-Variante basiert auf dem im Vergabeverfahren letztendlich er-
zielten Verhandlungsergebnis. Das wirtschaftlichste Angebot der privaten Bieter stammte
von der Firma SKE GmbH vom 24. Februar 2004.
Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs mittels Nettobarwerten
Um die Angebote der verschiedenen Bieter vergleichbar zu machen, wurden sie nach der
Nettobarwertmethode betrachtet. Ebenso wurde der Nettobarwert der Eigenerledigung er-
mittelt. So konnten die Nettobarwerte der beiden Varianten miteinander verglichen werden.
Tabelle 3.1: Vergleich der Nettobarwerte, Datenquelle: Kreis O￿enbach, 2004
Angebot SKE Eigenerledigung Abweichung
(in Euro mit USt) (in Euro mit USt) PPP gegen￿ber
Jahr 1 bis 15 Jahr 1 bis 15 Eigenerledigung
Nominal prozentual
262.966.144 324.221.734 -61.255.590 -18,89%
Tabelle 3.1 stellt den Vergleich der beiden Nettobarwerte dar. Es ist ein Vorteil von 18,89%
zu Gunsten der Variante PPP zu verzeichnen. Im Rahmen dieser Studie konnten die Plan-
werte aufgrund fehlender Informationen nicht mit den aktualisierten Ist-Daten verglichen
werden. Auf die Bewertung des Risikotransfers wurde aufgrund der schlechten Informa-
tionsbasis g￿nzlich verzichtet. Der wahre E￿zienzvorteil d￿rfte deshalb nach Ber￿cksich-
tigung der Risikokosten w￿hrend der Bau- und Betriebsphase auf Seiten der ￿￿entlichen
Hand vergleichsweise deutlich h￿her ausfallen.
Vergleich der Kostenpositionen
In Abbildung 3.1 sind die Kosten des erfolgreichen privaten Angebots und der konventio-
nellen Bescha￿ungsvariante nach einzelnen Positionen gegen￿bergestellt.
Die Leistungsverg￿tung deckt alle entstehenden Kosten der Sanierung und der Bewirt-
schaftung ab und ber￿cksichtigt au￿erdem einen unternehmerischen Gewinnanteil f￿r die
SKE GmbH. Diese Leistungsverg￿tung ist w￿hrend der Laufzeit grunds￿tzlich unver￿nder-
lich, wurde jedoch im Rahmen einer Wertsicherungsklausel an einen Preisindex gekoppelt.
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Abbildung 3.1: Kosten￿bersicht
Danach kann eine Anpassung der Leistungsentgelte nur verlangt werden, wenn sich der
Preisindex um 3 % erh￿ht.
Das technische Geb￿udemanagement umfasst alle Ma￿nahmen zur Instandhaltung, In-
spektion bzw. Pr￿fung, Wartung, Instandsetzung und Modernisierung der Bauwerke, der
technischen Anlagen, der Au￿enanlagen, der Einbauten und der fest mit dem Geb￿ude
verbundenen Ausstattung. Die Di￿erenz zwischen der Variante PPP und der Variante
Eigenerledigung liegt bei rund 4 %.Alle Ma￿nahmen des infrastrukturellen Geb￿udema-
nagement sind in einem speziellen Aufgabenverzeichnis beschrieben. Sie unterteilen sich
in Fl￿chenmanagement, Reinigungsdienste, Sicherheitsdienste, Hausmeisterdienste, Sch￿d-
lingsbek￿mpfung, Dienste in Au￿enanlagen, Speisenverp￿egung, Umzugsmanagement so-
wie Abfallentsorgung und Energiebescha￿ung. Unter Fl￿chenmanagement wird insbeson-
dere die Fl￿chenanalyse und -optimierung verstanden. Hier liegt die Di￿erenz zwischen den
untersuchten Varianten bei rund 8 %.
Zu dem kaufm￿nnischen Geb￿udemanagement z￿hlen Aufgaben der klassischen Haus- und
Mietverwaltung einschlie￿lich der Betriebskostenabrechnungen f￿r vermietete Bereiche.
Beim KGM liegt ein Kostenvorteil der Variante Eigenerledigung gegen￿ber der Varian-
te PPP von rund 53 % vor. Der sehr hohe Wert ist vor allem darauf zur￿ckzuf￿hren, dass
beim Kreis O￿enbach die gesamte Verwaltungsstruktur vorhanden ist und bei der Pro-
jektgesellschaft erst aufgebaut werden muss. Aufgrund der geringen absoluten Bedeutung
dieser Position ist der resultierende E￿ekt vergleichsweise gering.
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Abbildung 3.2: Darstellung der zeitlichen Kostenverl￿ufe
Die Kosten f￿r die Sanierung unterteilen sich in die Kosten f￿r die Brandschutzert￿ch-
tigung, die Herstellung des Ist-Zustandes sowie die Bauunterhaltung. Der hohe Investiti-
onsbedarf bei der Sanierung ist vor allem auf die unzureichende Bauunterhaltung seitens
des Kreises in den vergangenen Jahren zur￿ckzuf￿hren. Der Kreis unterh￿lt Geb￿ude aus
drei Jahrhunderten, die je nach Zustand erheblichen Sanierungsbedarf haben. Mit einer
Di￿erenz von rund 42 % (nominal rund 66 Mio. ) zugunsten der Variante PPP ist dies die
Position mit dem gr￿￿ten absoluten Einsparpotential.
Der Kostenvergleich in der Position Finanzierung schlie￿lich ergibt eindeutige Vorteile zu-
gunsten der PPP-Variante. Der wesentliche Grund liegt im Unterschied der zu ￿nanzieren-
den Salden aufgrund der Di￿erenz der Kosten bei Sanierung und Bewirtschaftung.
In Abbildung 3.2 ist der zeitliche Verlauf der Auszahlungen beider Varianten aus der Sicht
des Kreises dargestellt.
Zum einen zeigen sich f￿r den Kreis im Falle der PPP-Variante periodisch erheblich niedri-
gere immobilienwirtschaftliche Kosten (Occupancy-Costs). Zum andere wird deutlich, dass
im Falle der PPP-Variante der Kreis O￿enbach mit einer Kostensicherheit rechnen kann,
zumindest solange das PPP nicht durch Unerwartetes belastet wird. Dem entgegen ver-
ursacht die konventionelle Bescha￿ungsvariante stark schwanke Mittelab￿￿sse, die zudem
von deutlich h￿herer Unsicherheit gekennzeichnet sind als bei der PPP-Variante.
Der Kostenvergleich enth￿lt eine Reihe an kleinere Positionen, die dem Kreis nur in der
PPP-Variante entstehen werden. Als Transaktionskosten werden im Rahmen dieser Kal-
kulation die Kosten verstanden, die dem Kreis im Zusammenhang der Vorbereitung und
Durchf￿hrung des Verfahrens zur Vergabe der ausgeschriebenen Leistungen in Form von
Beratungsleistungen entstanden sind. In den hier aufgef￿hrten Transaktionskosten nicht
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enthalten sind die Kosten der Verwaltung, also Geh￿lter f￿r Mitarbeiter, die sich mit der
Vorbereitung befasst haben, Kosten f￿r Kommunikation etc. Diese Kosten belaufen sich
auf rund 2,7 Mio. Euro (vgl. Walter, 2006). Der Kreis O￿enbach hat eine Abteilung f￿r
das Baucontrolling sowie das Vertragscontrolling eingerichtet. Zweck dieser Abteilung ist
es, die Zusammenarbeit mit der SKE GmbH zu steuern und zu ￿berwachen. Die Kosten
f￿r den Aufbau und Betrieb der Projektgesellschaft sind nur der Variante Vergabe an SKE
anzurechnen.
Neben den Kosten, die dem Kreis zus￿tzlich entstehen, gibt es auch Kosten, die im Zuge
einer Vergabe als PPP entfallen. Dazu geh￿ren vor allem die Kosten der Kreisverwaltung
zur Betreuung und Begleitung von Aufgaben zur Bewirtschaft der Schulen. Die Kosten
setzen sich aus Personal-, Sach- und Gemeinkosten zusammen.
￿ber die dargestellten, monet￿r quanti￿zierbaren Auswirkungen hinaus gibt es auch ei-
ne Reihe von nicht quanti￿zierbaren, qualitativ zu beschreibenden Auswirkungen. Beim
Projekt des Kreises O￿enbach ist vor allem die Bereitstellung zeitgem￿￿er Bildungsein-
richtungen, die Kostensenkung und Entlastung der Umwelt durch Modernisierung von Hei-
zungsanlagen und der W￿rmed￿mmung sowie die Planungssicherheit f￿r den Kreishaushalt
zu nennen. Auf diese wird im Folgenden n￿her eingegangen. Der Kreis O￿enbach nennt
noch weitere Punkte wie die Qualit￿t des Standortes Kreis O￿enbach, den Erhalt und die
Scha￿ung von Arbeitspl￿tzen sowie Wertsch￿pfung und Steueraufkommen im Kreisgebiet.
Dabei handelt es sich aber in erster Linie um politische Aspekte, welche aus diesem Grund
hier nicht n￿her betrachtet werden.
Die Bereitstellung zeitgem￿￿er Bildungseinrichtungen hat zwei wichtige Aspekte. Neben
der Erkenntnis, dass die Atmosph￿re in den Schulen Auswirkungen auf das Lernen und die
Leistungen hat, wird so auch eine nachhaltige Verbesserung der Bausubstanz erreicht. An
dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass damit im durchgef￿hrten Wirtschaftlichkeitsver-
gleich die Bedeutung der leistungswirtschaftlichen E￿ekte des PPP-Modells grunds￿tzlich
erkannt worden ist. Gleichzeit wurde der wahren Bedeutung dieses Aspekts o￿ensichtlich
keinesfalls Rechnung getragen. (vgl. Kapitel 4)
Im Zuge der Sanierung sind in einigen Schulen die Erneuerung der Heizungsanlage so-
wie eine Verbesserung der W￿rmed￿mmung vorgesehen. Somit werden zum einen die
Unterhaltungs- und die Wartungskosten reduziert, zum anderen f￿hrt der geringere Ener-
gieverbrauch zu sinkenden Energiekosten und zur Reduzierung der Schadsto￿emissionen.
Aufgrund einer schnellen und fachgerechten Sanierung wird nachhaltig f￿r den Erhalt der
Geb￿udesubstanz gesorgt. Dies wirkt sich nicht nur, wie bereits erw￿hnt, auf das Lernum-
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feld aus, sondern auch auf den Verm￿genshaushalt des Kreises O￿enbach.
Der Kreis hat, wie oben gezeigt, f￿r die n￿chsten 30 Jahre eine feste Gr￿￿e f￿r die Veran-
schlagung von Immobilienausgaben im Kreishaushalt. Zun￿chst treten keine ￿berraschen-
den Mehrkosten aufgrund von Brandschutzau￿agen oder ￿hnlichem auf. Allerdings kann
der Kreis die nun monatlich anfallenden Kosten auch nicht mehr beein￿ussen.
3.3 Identi￿kation der E￿zienzvorteile des PPP im Kreis Of-
fenbach
Die nachfolgenden Ausf￿hrungen beruhen auf Gespr￿chen und der Auswertung von Unter-
lagen beim Kreis O￿enbach, der SKE sowie der Projektgesellschaft. Die E￿zienz steigern-
den Faktoren gliedern sich in die Betrachtung des immobilienwirtschaftlichen Lebenszyklus,
die Analyse der Finanzierungsm￿glichkeiten sowie eine Untersuchung der Sanierungs- und
Facility Management Prozesse. Im Bereich Facility Management wird vor allem auf die
Punkte CAFM und Energiemanagement n￿her eingegangen.
1. Betrachtung des Lebenszyklus
Die Ber￿cksichtigung des Lebenszyklus sowie der Lebenszykluskosten sind der zentrale
Punkt bei PPP-Projekten (vgl. Grohnert, Ana-Christina, 2005). Es werden alle erforderli-
chen Ressourcen wie Know-how, Betriebsmittel und vor allem Kapital unter einem Dach
zusammengefasst. Durch eine Integration der Lebenszyklusphasen in der Planung lassen
sich erfahrungsgem￿￿ erhebliche E￿zienzsteigerungspotenziale heben, die der ￿￿entlichen
Hand im Falle der konventionellen Bescha￿ung aus vergaberechtlichen und arbeitsorgani-
satorischen Gr￿nden verborgen bleiben. So ist z.B. durch die richtige Auswahl von Materia-
lien und Einbauten bei der Sanierung ein erheblicher Kostenvorteil im Betrieb realisierbar.
Dies betri￿t beispielsweise den Einbau von vordosierten Handtuchspendern oder die Ver-
wendung robuster T￿ren und Beschl￿ge. In singul￿rer Betrachtung der Sanierung alles
drei Positionen, die die Kosten in die H￿he treiben. Es hat sich im Projekt aber gezeigt,
dass der h￿here Investitionsaufwand durch Einsparungen in der Betriebsphase deutlich
￿berkompensiert wird. Trade-o￿ Beziehung dieser Art bestehen nicht nur in Bezug auf
Phasen￿bergreifende Prozesse sonder auch innerhalb der Betriebsphase. So wird im Bei-
spiel insbesondere das gesamte Instandhaltungsmanagement strategisch ￿ber die gesamte
Laufzeit geplant und st￿ndig optimiert. Um einen optimalen Ressourceneinsatz zu erzie-
len, sollte die Laufzeit zwischen 20 und 30 Jahren liegen (vgl. Grohnert, Ana-Christina,
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2005). Betrachtet man den Aufbau des Public Private Partnership im Kreis O￿enbach,
wird deutlich, dass diesen Punkten Rechnung getragen wurde.
2. Finanzierung und ￿nanzwirtschaftliche Steuerung
Unter dem Punkt Finanzierung wird in diesem Zusammenhang nicht ausschlie￿lich die
Finanzierung von Ma￿nahmen durch Kredite und damit der Konditionenvergleich ver-
standen, sondern vielmehr die grundlegende Frage, in welcher H￿he Finanzierungssummen
bereitzustellen sind und insbesondere wie eine Kontrolle ￿ber die Ausgaben statt￿nden
kann.
Bei einem privaten Unternehmen wie der SKE GmbH bzw. der Projektgesellschaft, wird
die Finanzierung in der Regel durch ein umfangreiches Finanz-Controlling der Projektge-
sellschaft begleitet. Die Entscheidungswege bei notwendigen Korrekturen sind in der Regel
relativ kurz. Da das Unternehmen gewinnorientiert arbeitet, wird es zudem sehr genau
darauf achten, ￿u￿erst kostene￿zient zu arbeiten.
Bei der ￿￿entlichen Hand ist das Finanzcontrolling deutlich weniger schlagkr￿ftig. Hier
sind die Entscheidungswege deutlich l￿nger, zudem ist man auf die Haushaltsplanung ange-
wiesen. Sind immobilienwirtschaftlich sinnvolle Investitionen geplant, muss das Geld daf￿r
erst durch den Haushaltsausschuss genehmigt werden. Weiterhin bestehen vergleichsweise
geringe Anreiz, Kosten einzusparen, da es keine Kostenverantwortung gibt, sondern nur
eine Verantwortung gegen￿ber dem Haushalt. Generell besteht die Gefahr, dass immobili-
enwirtschaftlich sinnvolle Ma￿nahmen in der Haushaltsplanung, die einer ganzen Reihe an
Politikfeldern gerecht werden muss, geopfert werden m￿ssen.
3. Sanierung und Facility Management
Eine Trennung zwischen Sanierung und Facility Management macht unter dem oben ange-
sprochenen Aspekt der Lebenszyklusbetrachtung wenig Sinn, weshalb es hier in einem ge-
meinsamen Punkt behandelt wird. Neben den Vorteilen der lebenszyklusintegrierten Erf￿l-
lung und Verantwortung immobilienwirtschaftlicher Aufgaben erm￿glicht eine Aufgabener-
f￿llung als PPP im Bereich Sanierung und Facility Management es der PPP-Gesellschaft,
gegen￿ber ihren Subunternehmen in der Unterbeauftragung Nachverhandlung zu f￿hren.
Im Gegensatz zur ￿￿entlichen Hand, welche an die VOB (Vergabe- und Vertragsordnung
f￿r Bauleistungen) gebunden ist, hat ein privates Unternehmen die M￿glichkeit auf Ange-
bote zu reagieren. So ist es nicht gezwungen dem g￿nstigsten Angebot den Zuschlag zu
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erteilen, sondern kann auch auf Qualit￿t und Erfahrung des Unternehmens achten.
Bei der Sanierung und im Facility Management wird mit der Einbindung eines privaten
Partners gleichzeitig ma￿geblich neues Know-how mit eingebracht, welches in allen Berei-
chen zur Optimierung von Prozessen eingesetzt werden kann. Zudem ist das PPP st￿ndig
bem￿ht, weitere Einsparpotentiale aufzusp￿ren. Hier zahlen sich die ver￿nderten Anreiz-
strukturen aus, nach denen die Projektgesellschaft zun￿chst ein monatlich ￿xes Entgelt
bekommt. Jede Kosten-Einsparung bedeutet aus ihrer Sicht mehr Gewinn. Aufgrund der
stra￿en Organisationsform im PPP und den besseren Entscheidungsstrukturen ist eine k￿r-
zere Bauzeit als bei Bauten unter Regie der ￿￿entlichen Hand m￿glich. Die ￿blicherweise
erzielbare Bauzeitverk￿rzung tr￿gt ebenfalls ma￿geblich zur Kostenreduktion bei.
Im Bereich Facility Management scha￿t zun￿chst die Scha￿ung von Transparenz im Mengen-
und Kostenger￿st gegen￿ber der Ist-Situation auf Seiten der ￿￿entlichen Hand per se Vor-
teile. Durch die Scha￿ung immobilienwirtschaftlicher Transparenz wird die e￿ziente In-
standhaltung der Geb￿udesubstanz erst m￿glich. Um das Datenvolumen bei dem Informa-
tionsmanagement des Facility Management handhaben zu k￿nnen, bedient man sich dem
so genannten Computer Aided Facilities Management (CAFM). Die Projektgesellschaft hat
ein solches CAFM unter dem Titel Hausmeisterportal eingef￿hrt, was in der Ausschreibung
des Kreises O￿enbach explizit gefordert wurde (vgl. Kreis O￿enbach, 2004). Mit diesem
Hausmeisterportal soll erreicht werden, dass die Hausmeister enger an die Prozesse in der
Zentrale angebunden und Informationen einfach, weitgehend automatisiert und kontrolliert
in das Managementsystem ein￿ie￿en.
Im Wesentlichen werden folgende Prozesse mit dem Hausmeisterportal abgebildet:
￿ Erfassung der Z￿hlerst￿nde f￿r die zu meldenden Verbrauchsz￿hler.
￿ Arbeitsauftr￿ge anzeigen: ￿berblick auf die zurzeit aktiven und historischen Arbeits-
auftr￿ge der Liegenschaften f￿r die der entsprechenden Benutzer t￿tig ist.
￿ Absetzen eines Fehlerberichtes.
Ein weiterer Inhalt umfasst das Gew￿hrleistungsmanagement. Alle laufenden Gew￿hrleis-
tungen werden in der Datenbank erfasst und k￿nnen bei Bedarf abgerufen werden. Eine
Erinnerungsfunktion meldet den Ablauf von Gew￿hrleistungen rechtzeitig. Das entspre-
chende Ger￿t kann dann auf alle Funktionen hin gepr￿ft werden. Sollte ein Mangel fest-
gestellt werden, kann die Gew￿hrleistung noch rechtzeitig in Anspruch genommen werden.
Das Hausmeisterportal enth￿lt nach vollst￿ndiger Erfassung, welche derzeit noch nicht ab-
geschlossen ist, alle notwendigen Informationen ￿ber s￿mtliche R￿ume. Auf Mausklick kann
18KAPITEL 3. ANALYSE DER IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHEN
KOSTENEFFIZIENZ
jeder Nutzer sehen, welcher Fu￿boden verlegt ist, in welcher Farbe die W￿nde gestrichen
sind und welche Funktion dieser Raum hat. Auch sicherheitsrelevante Informationen sind
abrufbar. Neben dem Standort der Feuerl￿scher sind auch die einzelnen Brandabschnitte
sowie Brandmelder eingetragen. Durch die durchg￿ngige Erfassung des Wasserverbrauchs
(dasselbe gilt auch f￿r den Energieverbrauch) k￿nnen Tagesspitzen und durchschnittliche
Verbrauche ermittelt werden. So kann bei einer erheblichen Abweichung dieses Verbrauchs
auf ein Leck innerhalb des Leitungsnetzes geschlossen werden, welches man unter anderen
Umst￿nden erst Tage sp￿ter entdecken w￿rde. Dieser Informationsabruf auf Knopfdruck
erm￿glicht einen reibungslosen Ablauf der einzelnen Prozesse. Zum einen werden Infor-
mationen bereitgestellt, die ohne ein solches System nicht zu erfassen w￿ren, zum anderen
entf￿llt das Durchsuchen von Ordnern oder Ablagen, um an die gew￿nschten Informationen
zu gelangen. Der zeitliche Ablauf wird auch insofern verbessert, als das allen Beteiligten
die Informationen gleicherma￿en und zeitgleich zug￿nglich gemacht werden, was sich unter
anderem auch auf den Entscheidungsprozess auswirkt.
Der tats￿chliche monet￿re Nutzen eines solchen Systems ist nicht eindeutig zu ermitteln.
Zu Beginn ist ein erheblicher ￿nanzieller und zeitlicher Aufwand zu betreiben, welcher den
t￿glichen Betriebsablauf wie oben beschrieben jedoch deutlich erleichtert und sich daher
nach kurzer Zeit rechnet.
4. Energiemanagement
Ziel des Energiemanagements ist es, die Energiekosten, sowie die Emissionen zu reduzieren
und die Energieverbr￿uche transparent zu machen. Um dies zu erreichen, muss zun￿chst
der Verbrauch erfasst und dokumentiert werden. Daraufhin k￿nnen Einsparpotentiale er-
mittelt werden. Hier ist neben dem Alter der Anlagen und der Art der Nutzung auch auf
die Bezugskonditionen zu achten (vgl. Zehrer Sasse, 2004). Die Projektgesellschaft hat
das Potential des Energiemanagement erkannt und ist dabei einzelne Schritte umzusetzen.
In der Umsetzung lassen sich kurz-, mittel-, und langfristige Ma￿nahmen unterscheiden.
Bereits kurz nach dem Start des Projekts im Oktober 2004 wurden in zwei Schulen alte
Heizungsanlagen gegen neue, moderne Anlagen ausgetauscht. Dies erfolgte so schnell, dass
im Winter 2004/2005 bereits mit den neuen Anlagen geheizt werden konnte und sich der
Energieverbrauch entsprechend reduziert hat. Unter Leitung des Kreises w￿re ein Aus-
tausch derart schnell nicht m￿glich gewesen, so dass man mindestens eine Heizperiode
verloren h￿tte. Ebenfalls direkt zu Beginn wurden alle Heizanlagen begangen und die Re-
gelungen justiert bzw. optimiert. Au￿erdem wurden die Anlagen so programmiert, dass sie
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w￿hrend der Winterferien auf Frostschutz abgesenkt werden.
Zu den mittelfristigen Ma￿nahmen geh￿rt neben dem Austausch der Z￿hler auch der Ein-
bau zus￿tzlicher Z￿hler. Die alten Z￿hler wurden gegen elektronische Impulsz￿hler ausge-
tauscht, die ihre Daten nun auch in das CAFM einspeisen. Der Einbau von zus￿tzlichen
Z￿hlern wurde notwendig, um das Nutzerverhalten zu ermitteln. So wurden zu erst in den
Turnhallen und den Hausmeisterwohnungen eigene Z￿hler eingebaut.
Weiterhin werden die Werte st￿ndig ￿berwacht. Geplant ist die Ermittlung eines Ver-
brauchskorridors f￿r jede Schule festzulegen. Wird dieser Korridor verlassen, erfolgt eine
Fehlermeldung um den Grund dieser Verbrauchsspitze zu kl￿ren. Im Zuge der Sanierungs-
ma￿nahmen werden zudem alle W￿rmebedarfsrechnungen neu berechnet. Dies ist notwen-
dig, weil in vielen Schulen die W￿rmed￿mmung, die Fenster oder auch die D￿cher erneuert
werden. Im Anschluss m￿ssen die Heizanlagen neu bemessen werden.
Langfristig sind vor allem eine Schulung der Nutzer und die Bildung von so genannten
Energie-Teams in den Schulen geplant. Insgesamt bleibt festzuhalten, dass im Energiema-
nagement wesentliche Einsparpotentiale durch die Projektgesellschaft gehoben werden, die
bislang ungenutzt waren.
3.4 Zwischenergebnis und kritische Diskussion
Die Ergebnisse dieses Abschnitts verdeutlichen eindrucksvoll dass immobilienwirtschaftli-
che Einsparungspotenzial durch eine Optimierung des Immobilienmanagements im ￿￿ent-
lichen Sektor ganz allgemein und im Bereich des Loses West des O￿enbacher Schulprojekts
im Besonderen. Der im Wirtschaftlichkeitsnachweis ermittelte Vorteil in H￿he von 18,9 %
entspricht einem Barwertvorteile von ca. 61 Mio. Euro. Die Quellen dieses Potenzials liegen
jedem Fachmann un￿bersehbar o￿en. Auch liegen die Hebel zur Realisierung der Kosten-
vorteil im O￿enbacher Schulprojekt eher in einer Intensivierung des immobilienwirtschaft-
lichen Managements sowie einer betriebswirtschaftlich und technisch optimierten Aufga-
benerledigung unter Ausnutzung privatrechtlicher Rahmenbedingungen begr￿ndet als in
einer Sch￿nrechnung des Wirtschaftlichkeitsvergleichs. Insbesondere der Verzicht auf die
Bewertung und Verrechnung von Vorteilen des Risikotransfers l￿sst die Ans￿tze im Wirt-
schaftlichkeitsvergleich aus Sicht der Verfasser eher Vorsichtig erscheinen. Da den Autoren
bis zum Tag der Drucklegung keine Aufstellung der tats￿chlich abgerechneten Kosten des
ersten Jahrs nach Projektstart vorliegt, kann letztendlich keine quantitative Aussage ￿ber
die tats￿chliche Wirtschaftlichkeit getro￿en werden.
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Generell, nicht nur im vorliegenden Anwendungsfall, als kritisch zu beurteilen ist das Vor-
gehen bei der Kalkulation der konventionellen Bescha￿ungsvariante. Die Ermittlung der
Kosten pro Quadratmeter f￿r die Sanierung erfolgte durch die Bildung eines Mittelwertes
auf Basis des Baukostenindexes des Baukosteninformationszentrums (BKI) sowie eigener
Erfahrungen. Dies ist vor allem bei Nutzung von Zahlen aus vergangenen Sanierungen
kritisch, da diese unter Umst￿nden nicht repr￿sentativ sind bzw. aufgrund von starken
Abweichungen das Ergebnis verf￿lschen. Des Weiteren wurde eine Reihe von Zuschl￿gen
de￿niert, welche ebenfalls auf Vergangenheitswerte bzw. auf Erfahrung beruhen. Bei der
Kalkulation der Bewirtschaftungskosten wurden sogar nur die Werte aus der Vergangenheit
angesetzt.
Generell o￿en bleibt die Frage, ob die ￿ktive Konstruktion des Eigenmodells realistisch
ausgefallen ist. Einerseits werden im Fall des Beispiels immer wieder Stimmen laut, in
denen die Nicht-Ber￿cksichtigung der Optimierungspotenziale im Immobilienmanagement
des Kreises ger￿gt werden. H￿tte der Kreis die Sanierungs- und Betriebsaufgaben selbst er-
f￿llt, w￿ren sicherlich an der einen oder anderen Stelle Fehler der Vergangenheit vermieden
worden und die M￿glichkeiten des immobilienwirtschaftlichen Fortschritts genutzt worden.
Andererseits sind eine Reihe an F￿llen bekannt, in denen die Optimierungspotenziale der
Eigenvariante so gro￿z￿gig angenommen worden waren, dass eine Privatisierung oder PPP-
Realisierung der Aufgaben im Ergebnis des Wirtschaftlichkeitsvergleichs ine￿zient waren.
In der sp￿teren Realisierung der Eigenvariante sind diese Optimierungspotenziale dann gar
nicht oder nur zu geringen Teilen ausgesch￿pft worden. Letztendlich zeigen die Ergebnis-
se dieses Kapitels, dass im vorliegenden Fall die durch das PPP bis zum Zeitpunkt der
Ver￿￿entlichung in Planung, Bau und Betrieb realisierten Ma￿nahmen erhebliche Vorteile
gegen￿ber jeder realistischer Weise denkbaren konventionellen Bescha￿ung erbracht ha-
ben. Die Nachhaltigkeit dieses positiven Res￿mees ￿ber die gesamte Projektlaufzeit bleibt
abzuwarten.
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Analyse der Nutzungsqualit￿t durch
Bau und Betrieb
4.1 Problemstellung
Seit geraumer Zeit verfallen die meist aus den 60er/70er Jahren stammenden Schulgeb￿ude
und Frei￿￿chen in der Bundesrepublik. Dadurch ergeben sich h￿u￿g auch gesundheitliche
Belastungen f￿r ihre Nutzer. In Nordrhein-Westfalen bestand nach einer Erhebung und
Hochrechnung der kommunalen Spitzenverb￿nde aus dem Jahr 2002 seinerzeit ein Sanie-
rungsstau von rund 5 Milliarden Euro. ˜hnlich sieht es in den anderen Bundesl￿ndern aus
- die Problematik betri￿t nahezu alle Schultr￿ger gleicherma￿en, auch wenn es regionale
Unterschiede gibt. Vor allem die Gro￿st￿dte mit ihrer Vielzahl von Schulen kommen dem
stetig wachsenden Sanierungsbedarf nicht nach. Ursachen dieses Sanierungsstaus sind u.a.
￿ die sich in den 90er Jahren versch￿rfende strukturelle Krise der Kommunal￿nanzen,
was den R￿ckgang von kommunalen Investitionen in allen Bereichen in einem Umfang
von 36% zur Folge hatte (vgl. Hebborn, 2004, S. 156);
￿ aufwendige und kostenintensive Schadsto￿sanierungen (Formaldehyd, Asbest, PCB
etc.) an Schulen (vgl. Hebborn, 2004, S. 156);
￿ der gro￿e Umfang an altersbedingtem Sanierungsbedarf (vgl. Hebborn, 2004, S. 156);
￿ die Verabschiedung zus￿tzlicher Sicherheits- und Brandschutzvorschriften sowie de-
ren Versch￿rfung im Zuge der Neufassung der Versammlungsst￿ttenverordnung 2002
mit z. T. erheblicher Kostenwirkung (vgl. Hebborn, 2004, S. 156).
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Ein Patentrezept zur Bew￿ltigung des Sanierungsstaus an den Schulen gibt es nicht. Den-
noch bestehen Handlungsm￿glichkeiten - wie im vorliegenden Fall am Beispiel des Krei-
ses O￿enbach verdeutlicht werden soll. Durch eine ganzheitliche Evaluation des dortigen
Schulprojekts, zu der vor allem die p￿dagogisch-psychologische Perspektive eingenommen
werden muss, soll der tats￿chliche Nutzen des PPP f￿r alle Beteiligten aufgedeckt werden.
Diese ganzheitliche Betrachtungsweise erscheint wichtig, da die ￿konomischen ￿berlegun-
gen sicher unumg￿nglich sind, schlie￿lich jedoch als Mittel zum Zweck f￿r das ￿bergeordne-
te Ziel einer nachhaltigen Verbesserung der Schulqualit￿t dienen. Mit einer Untersuchung
der Auswirkungen von e￿zientem und modernem Facility Management und Schulsanierung
auf schulrelevante Qualit￿tsfaktoren gegen￿ber der Wirkung sanierungsbed￿rftiger Geb￿u-
dezust￿nde, sollte sich zeigen, ob der Vorteil eines schnelleren Handelns durch PPP evident
ist. In der Studie von Frau Patricia Egres, auf die in den n￿chsten Kapiteln Bezug genom-
men werden soll, geschah dies durch den direkten Vergleich von sanierten und unsanierten
Schulen bez￿glich verschiedener, subjektiv eingesch￿tzter psychischer und physischer Fak-
toren der dort arbeitenden und wirkenden Personen. Konkret geht es um die Feststellung
von m￿glichen Unterschieden in der Identi￿kation und Zufriedenheit von Sch￿lern, Leh-
rern und Eltern sowie deren subjektive Einsch￿tzung der jeweiligen gebauten Schulumwelt.
Im Folgenden sollen jene Auswirkungen von Schulsanierung und e￿ektivem Facility Ma-
nagement erl￿utert werden, wobei auf vorliegende umweltpsychologische Untersuchungen
Bezug genommen wird.
4.2 Literatur￿berblick - Geb￿udequalit￿t und arbeitspsycho-
logische E￿ekte
Im Zusammenhang mit der Qualit￿t schulischer Arbeit fand die Bedeutung des Schulge-
b￿udes bzw. -umfelds bislang wenig Beachtung. Die schulische ￿Hardware￿ (Hebborn, 2004,
S. 154) bleibt zumeist au￿erhalb des Blickfeldes und spielt (bis auf die Schulhofgestaltung)
auch in Projekten und Publikationen eine weitgehend untergeordnete Rolle. Dies ist er-
staunlich, in Anbetracht der zahlreich existierenden Untersuchungen, die den erheblichen
Ein￿uss der Arbeits- und Lernumgebung auf die Leistungsf￿higkeit, das Wohlbe￿nden, die
Gesundheit und damit auch auf die Schulqualit￿t insgesamt belegen. Der Ein￿uss einer
bewegungsgerechten Schulhofgestaltung auf die Gesundheit der Sch￿ler ist lange bekannt.
Schulische Geb￿ude und p￿dagogischer Lernerfolg stehen in einer engen Wechselwirkung,
was wiederum die Forderung nach entsprechenden Voraussetzungen nahelegt: Der Zustand
des Geb￿udes, seine Gestaltung und Architektur sowie die Sicherheit und gesundheitli-
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che Unbedenklichkeit der Bausto￿e sollten als wichtige Rahmenbedingungen verstanden
werden und selbstverst￿ndliche Kennzeichen einer guten Schule sein.
Im Folgenden soll anhand ausgew￿hlter Aspekte schulrelevanter Qualit￿tsmerkmale aufge-
zeigt werden, dass der Schulraum bzw. eine Verbesserung der Bedingungen des Schulraums
einen positiven Ein￿uss auf die Nutzer aus￿ben kann und somit f￿r die Qualit￿t der Schu-
le eine entscheidende Rolle spielt. Exemplarisch f￿r umweltbezogene Qualit￿tsmerkmale
sollen die Identi￿kation mit der Schule, Schulvandalismus, die Zufriedenheit mit der Um-
gebung sowie die Arbeitszufriedenheit kurz umrissen und deren m￿gliche positive Auswir-
kung auf den schulischen Lehr-/Lernprozess aufgezeigt werden. Zu einer ausf￿hrlicheren
Darstellung sei auf Egres (2006) verwiesen.
4.2.1 Identi￿kation
Sich zu identi￿zieren hei￿t, sich einem Bezugsobjekt zugeh￿rig zu f￿hlen, darauf stolz
zu sein. Der Grad der Identi￿kation mit einer Organisation, deren Mitarbeiter man ist,
entsteht nach aktuellen Forschungen aus dem Bereich der Arbeits- und Organisationspsy-
chologie aus einer wahrgenommenen Einheit zwischen dem Selbst und der Organisation.
Nach einem Modell von Meyer & Allen (1997; zit. nach van Dick, 2004, S. 46) modi￿ziert
durch van Dick wirkt Identi￿kation auf das Selbstwertgef￿hl und umgekehrt. F￿hlt sich ein
Mitarbeiter von seiner Organisation wertgesch￿tzt, wird sich sein Selbstwertgef￿hl steigern
und er entwickelt eine st￿rkere a￿ektive Bindung an die Organisation, was wiederum die
Wahrnehmung einer st￿rkeren Einheit bzw. Identi￿kation mit ihr f￿rdert.
Auch die Schule ist eine Organisation, deren Identit￿t der Schulkultur entspricht. Identi-
￿zieren sich Sch￿ler und Lehrer mit der Schule, bedeutet das eine Verinnerlichung dieser
Schulkultur. Welche Auswirkungen kann die Identi￿kation mit der Schule haben? Die Iden-
ti￿kation von Lehrern mit der Schule beein￿usst die Arbeitszufriedenheit und spielt neben
ihr eine entscheidende Rolle f￿r die Erkl￿rung und Vorhersage von K￿ndigungsabsichten.
In einer Untersuchung von van Dick et al. (2001; zit. nach van Dick, 2004, S. 34-36) konnte
dies wissenschaftlich belegt werden. Eine weitere Studie von van Dick & Wagner (2002;
zit. nach van Dick, 2004, S. 33), in der der Zusammenhang zwischen Identi￿kation und
arbeitsbezogenen Einstellungen und Verhaltensweisen bei Lehrern untersucht wurde, er-
gab zudem, dass Lehrerinnen und Lehrer, die sich st￿rker mit ihrem Beruf identi￿zierten,
weniger k￿rperliche Beschwerden ￿u￿erten, die Arbeit als interessanter wahrnahmen und
zufriedener mit der Arbeit insgesamt sowie mit den Entfaltungsm￿glichkeiten waren. Wei-
terhin gaben sie an, st￿rker durch die Inhalte ihrer Arbeit motiviert zu sein. Identi￿kation
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ist demnach bedeutsam f￿r die Motivation, Zufriedenheit und das Wohlbe￿nden. Diese
Zusammenh￿nge d￿rften ebenso f￿r die Sch￿lern gelten. Wie oben beschrieben wird davon
ausgegangen, dass durch selbstwerterh￿hende Ma￿nahmen eines Unternehmens auch die
Identi￿kation mit diesem gesteigert werden kann. Als Teil der Schule ist das Schulgeb￿ude
und dessen Erscheinungsbild durchaus als Prestigeobjekt, mit dem sich die Nutzer auch
mehr oder weniger stark identi￿zieren, interpretierbar. Eine Versch￿nerung und Verbes-
serung der Zust￿nde des Geb￿udes und damit auch des Images einer Schule sollte sich
somit als werterh￿hende Ma￿nahme positiv auf seine Nutzer auswirken. Nat￿rlich ist f￿r
den Grad der Identi￿kation mit der Schule die Zufriedenheit mit dem Schulgeb￿ude nur
eine von vielen Ein￿ussgr￿￿en, und umgekehrt gilt auch: Erst durch die Identi￿kation mit
der Schule sind ein Akzeptieren und Annehmen des Schulgeb￿udes m￿glich (vgl. Walden
& Borrelbach, 2002, S. 66). Dennoch ist die Wirkung solcher Ma￿nahmen nicht zu unter-
sch￿tzen, insbesondere, wenn Sch￿ler und Lehrer bei ihrer Planung und Durchf￿hrung mit
einbezogen werden, wie vielfach betont wird (vgl. Walden & Borrelbach, 2002; Klockhaus
& Habermann-Morbey, 1986; Dieckmann, Flade, Schuemer, Str￿hlein & Walden, 1998).
4.2.2 Vandalismus
Von Vandalismus wird gesprochen,
wenn es um die absichtsvolle Besch￿digung bzw. Zerst￿rung bestimmter Ob-
jekte oder R￿ume geht und um Handlungen, die, von au￿en betrachtet, f￿r
den Handelnden selbst keinerlei erkennbaren Nutzen zu haben scheinen (Flade,
1987; zit. nach Walden & Borrelbach, 2002, S. 67).
Vandalismussch￿den beeintr￿chtigen das Klima an einer Schule, da ihre psychologische
Wirkung eindeutig negativ ist. Umgekehrt tr￿gt ein generell schlechtes Schulklima sicher
auch zu vermehrtem Vandalismus bei und symbolisiert den Protest an vorherrschenden
(inneren oder ￿u￿eren) Zust￿nden, einen Mangel an Identi￿kation und Verantwortungs-
gef￿hl von Seiten der Sch￿ler. Die beiden Faktoren scheinen sich also wechselseitig zu
beein￿ussen. Betrachtet man die Dinge genauer, sind vermutlich viele verschiedene Ein-
￿ussgr￿￿en - f￿r einzelne Schulen individuell - f￿r Schulvandalismus verantwortlich. Es
haben sich jedoch nach Untersuchungen von Klockhaus & Habermann-Morbey (1986) be-
stimmte Faktoren als besonders relevant hervorgetan. Zur detaillierten Darstellung und
Er￿rterung der Ein￿ussgr￿￿en des Schulvandalismus sei verwiesen auf die ￿Psychologie des
Schulvandalismus￿ von Klockhaus & Habermann-Morbey (1986). Im Folgenden liegt die
Konzentration auf dem Aspekt der r￿umlichen Wirkung der Schule. Vielfach wird berich-
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tet, dass architektonisch attraktive Schulen in gutem Erhaltungszustand weniger vandalis-
tische Angri￿e erfahren w￿rden als phantasielos gestaltete und ￿u￿erlich vernachl￿ssigte
Schulen (vgl. Klockhaus & Habermann-Morbey, 1986, S. 35). So k￿nnten attraktive Um-
welten Gef￿hle des Wohlbe￿ndens, des Stolzes und der F￿rsorglichkeit f￿rdern, die mit
umweltsch￿digendem Verhalten nicht vereinbar sind, w￿hrend unattraktive, ￿rauhe￿, ￿har-
te￿ Architektur nach Annahmen des ￿architektonischen Determinismus￿ (z.B. Armstrong
& Wilson, 1973; zit. nach Klockhaus & Habermann-Morbey, 1986, S. 71): Determinati-
on des Umweltverhaltens durch die Umweltwahrnehmung, z.B. ￿de, heruntergekommene
Umwelten, die Wut und ˜rger hervorrufen und zu Zerst￿rungsreaktionen f￿hren, negative
Emotionen hervorrufen, die in zerst￿rerischen Handlungen ausagiert werden. Leider be-
tre￿en solche T￿tlichkeiten aber auch neue und frisch-renovierte Schulen, was dann damit
erkl￿rt wird, dass ￿ber der Funktionalit￿t die Sch￿lerbed￿rfnisse vernachl￿ssigt worden sei-
en (vgl. Klockhaus & Habermann-Morbey, 1986, S. 36). In Untersuchungen von Klockhaus
& Habermann-Morbey (z.B. 1982; 1983; 1984; zit. nach Klockhaus & Habermann-Morbey,
1986) wurde der Zusammenhang zwischen ˜sthetik und Sch￿lerverhalten erforscht. Die
Ergebnisse aus den Untersuchungen erbrachten signi￿kant negative Beziehungen zwischen
Aspekten der ￿sthetischen Wirkung von Schulen und dem Ausma￿ vandalistischen Verhal-
tens. Damit kann die Bedeutsamkeit ung￿nstiger r￿umlicher Wirkung von Schulen als gut
belegt angesehen werden. Die Autoren unterstreichen diese Annahme durch den Verweis
auf r￿ckl￿u￿ge Tendenzen bei attraktiverer Umgestaltung von Umgebungen.
4.2.3 Zufriedenheit mit der gebauten Umwelt
Da sich die Zufriedenheit der an der Schule t￿tigen Personen in allen Qualit￿tsbereichen
widerspiegelt, ist sie von entscheidender Bedeutung. Es gibt viele Aspekte der Zufriedenheit
im Zusammenhang mit der Schule (vgl. Klockhaus & Habermann-Morbey, 1986, S. 39),
von besonderem Interesse ist zun￿chst der der gebauten Schulumwelt und inwieweit eine
Verbesserung dieser auch zu einer Steigerung der Zufriedenheit f￿hrt. Das Schulgeb￿ude
und sein Zustand ist den Nutzern w￿hrend der gesamten Zeit, die sie dort verbringen,
omnipr￿sent; sie sind st￿ndig seinen Ein￿￿ssen ausgesetzt, mit seinen Vor- und Nachteilen
konfrontiert und m￿ssen ihr Schulleben und -verhalten seinen Gegebenheiten anpassen. Aus
der Umweltpsychologie stammt das Konzept der Wohnzufriedenheit, das sich auch auf die
Zufriedenheit mit dem Schulgeb￿ude ￿bertragen l￿sst. Wenngleich die an der Schule t￿tigen
Personen nicht wirklich in der Schule wohnen, verbringen sie doch so viel Zeit an diesem
Ort, dass man Schule zumindest als einen der wichtigsten Lebensr￿ume f￿r sie bezeichnen
kann. In einem Modell von Francescato, Weidemann & Anderson (1989; zit. nach Walden,
26KAPITEL 4. ANALYSE DER NUTZUNGSQUALIT˜T DURCH BAU UND BETRIEB
1998, S. 83), das hier nur grob skizziert werden soll, wird die Beziehung zwischen Umwelt,
Zufriedenheit und Verhalten beschrieben. Das Modell ist als vereinfachtes Wirkschema in
Abbildung 4.1 dargestellt.
Abbildung 4.1: Vereinfachtes Wirkschema von Umwelt, Zufriedenheit und Verhalten
(Walden, 1998)
Wohnzufriedenheit (Wohlbe￿nden/Zufriedenheit mit der Umwelt) ist hier einerseits als Kri-
terium f￿r die Qualit￿t gebauter Umwelt (bestimmt durch objektive Merkmale der Umwelt
und deren subjektive Wahrnehmung und Bewertung, die aber auch von Personenmerkma-
len beein￿usst wird) und andererseits zur Vorhersage von umweltbezogenem Verhalten
anzusehen (z.B. Aufsuchen der Umwelt, P￿ege, Versch￿nerung, Aneignung, Vandalismus,
Umzug).
Dass sich die Schulgeb￿udezufriedenheit auf vandalistisches Verhalten auswirkt, belegt je-
denfalls teilweise die erw￿hnte Studie von Klockhaus & Habermann-Morbey (1986). Das
Ma￿ der Zufriedenheit in dieser Studie setzt sich zusammen aus wichtigen Teilaspekten
der Schule. Zu diesen z￿hlen u.a. die r￿umlich-￿sthetische Gegebenheiten (z.B. baulicher
Zustand, M￿blierung und Ausstattung, farbliche Gestaltung, B￿ume und P￿anzen). Kor-
relierte man das Gesamtma￿ der Zufriedenheit mit allen Ma￿en vandalistischen Verhaltens
(abgestuft nach H￿u￿gkeit und Schweregrad) zeigte sich ein schwach negativer Zusammen-
hang (vgl. Klockhaus & Habermann-Morbey, 1986, S. 40/41).
4.2.4 Arbeitszufriedenheit
Die Zufriedenheit von Lehrern mit ihrer Arbeit und Schule ist eine bedeutende Vorausset-
zung f￿r die Erf￿llung des Bildung- und Erziehungsauftrags. Als Funktion der Motivation
beein￿usst die Arbeitszufriedenheit alle erdenklichen Bereiche, angefangen bei der Unter-
richtsqualit￿t und dem Unterrichtsklima bis hin zum Engagement und der Loyalit￿t der
Schule gegen￿ber.
In Bezug auf die Arbeitst￿tigkeit sollte diese um so eher zufrieden stellen, je mehr sich
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mit Schule und Beruf des Lehrers identi￿ziert wird und je eher gegebene zufriedenstel-
lende Arbeitsbedingungen als motivierend f￿r die eigene T￿tigkeit empfunden werden.
Dar￿ber hinaus sollte eine Verbesserung der Arbeitsbedingungen sich auch in einer ge-
￿nderten Wahrnehmung der Organisation und des Managements der Schule bemerkbar
machen, ebenso ein Aspekt der Arbeitszufriedenheit. Wenn gute Arbeitsbedingungen als
Wertsch￿tzung, motivationsf￿rdernd und f￿rderlich f￿r die eigene Entfaltung interpretiert
werden w￿rden, sollte dies Wirkung haben auf die insgesamte Zufriedenheit mit der Arbeit.
4.3 Methodische Grundlagen einer empirischen Erhebung bei
den Nutzern
Bevor im n￿chsten Kapitel 4.4 die Ergebnisse der Untersuchung vorgestellt werden, wird
zun￿chst das methodische Vorgehen n￿her beleuchtet. F￿r die Stichproben dieser Unter-
suchung, Sch￿ler der 4. und 9. Jahrgangsstufe, Lehrer (gesamte Lehrerschaft einer Schule)
und Eltern der befragten Sch￿ler, wurde jeweils ein Fragebogen konzipiert. Durch die Fra-
geb￿gen sollen zum einen verschiedene, f￿r die Schul- und Unterrichtsqualit￿t relevante
physische und psychologische Variablen erfasst, zum anderen die Zufriedenheit mit der ge-
bauten Schulumwelt ermittelt werden. Im Folgenden werden nacheinander die Stichproben,
das Versuchsdesign, die Erhebungsinstrumente sowie die Durchf￿rhrung der Auswertung
vorgestellt.
4.3.1 Beschreibung der Stichprobe
Die der empirischen Studie zu Grunde liegende Stichprobe besteht aus insgesamt 694 Per-
sonen, davon 373 Sch￿ler, 134 Lehrer und 187 Eltern. Untersucht wurden diese aus acht
verschiedenen Schulen des Landkreises O￿enbach-Westkreis, die die Firma SKE betreut. Zu
diesen geh￿rten die Hans-Christian-Andersen-Schule (Neu-Isenburg), die Br￿der-Grimm-
Schule (Neu-Isenburg), die Weibelfeldschule (Dreieich), die Ludwig-Erk-Schule (Langen),
die Gerhart-Hauptmann-Schule (Dreieich), die Erich-K￿stner-Schule (Dreieich), die Albert-
Einstein-Schule (Langen) und die Goetheschule (Neu-Isenburg). Zum Zeitpunkt der Unter-
suchung konnte die H￿lfte der Schulen als vollst￿ndig oder gr￿￿tenteils saniert (mindestens
zwei gro￿e Bauabschnitte waren abgeschlossen), die andere H￿lfte als (noch) unsaniert
betrachtet werden. Bei jeder der Schulen ist das Facility Management seit Oktober 2004
in H￿nden der Firma SKE. Es wurden nur Sch￿ler der Jahrgangsstufen 4 und 9 befragt.
Diese Jahrgangsstufen wurden ausgew￿hlt, um sowohl ￿ltere als auch j￿ngere Sch￿ler in
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der Untersuchung zu ber￿cksichtigen. Zum Zwecke der Repr￿sentativit￿t wurde versucht,
m￿glichst unterschiedliche Schulformen (Grund-, Haupt-, Realschule und Gymnasium) in
die Untersuchung mit einzubringen. Bei den Lehrern sollte nach M￿glichkeiten das gesam-
te Lehrerkollegium an einer Schule befragt werden (inklusive Referendare, die schon seit
l￿ngerer Zeit an der Schule t￿tig waren), bei den Eltern nur diejenigen, deren Kinder auch
an der Befragung teilgenommen hatten, sprich die Eltern der befragten 4. bzw. 9. Klassen,
wobei sich der Fragebogen an nur jeweils ein Elternteil richtete. Die Befragung fand teils
in der Schule w￿hrend einer Unterrichtsstunde statt (Sch￿ler), teils wurden die Frageb￿gen
zu Hause beantwortet (Lehrer/Eltern) und sp￿ter abgegeben.
Beschreibung der Schulgeb￿ude
Als sanierte Schulen galten die Hans-Christian-Andersen-Schule, die Br￿der-Grimm-Schule,
die Weibelfeldschule und die Ludwig-Erk-Schule. Bei diesen wurden umfassende Sanie-
rungsma￿nahmen durchgef￿hrt. Z.B. wurden D￿cher, T￿ren, Fensterverglasungen und
Fassaden zwecks besserem W￿rmeschutz erneuert; veraltete PVC-B￿den ausgetauscht; um-
fassende Brandschutzma￿nahmen unternommen; Fassaden, Innenw￿nde, Treppengel￿nder,
T￿rrahmen und Leitungen neu und in ansprechenden Farben gestrichen; Decken zwecks
besserer Schallisolierung erneuert; veraltete Beleuchtungsanlagen gegen moderne ausge-
tauscht; Klassenr￿ume funktionell neu ausgestattet; neue und sichere Spielanlagen errichtet
oder auch Schulb￿hnen komplett renoviert ebenso wie die Sanit￿ranlagen.
Die unsanierten Schulen, zu denen die Gerhart-Hauptmann-Schule, die Erich-K￿stner-
Schule, die Albert-Einstein-Schule und die Goetheschule geh￿rten, gaben das ￿bliche Bild
der dem langen Verfall ausgesetzten Schulen ab: Hier br￿ckelte der Verputz an den W￿n-
den; die Sanit￿ranlagen waren z.T. nicht mehr begehbar; B￿den waren abgenutzt und
entsprachen nicht den heutigen Brandschutzverordnungen, ebenso wenig die Innenr￿ume;
Klassenr￿ume hallten und waren schlecht ausgeleuchtet; der W￿rmeschutz war insgesamt
unzureichend und als Farbton dominierte meist Grau in Grau. Mit diesen wurden die
Ergebnisse der sanierten Schulen verglichen.
4.3.2 Versuchsdesign
Das Design der Untersuchung bestand aus einer Einfachmessung mit Kontrollgruppenver-
gleich. Experimental- und Kontrollgruppe unterschieden sich dabei darin, dass die Experi-
mentalgruppe eine Schulgeb￿udesanierung und ein neues Facility Mangement (seit Oktober
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2004 durch die Firma SKE), die Kontrollgruppe eine Ver￿nderung ihrer Umgebung lediglich
in Form eines ge￿nderten Facility Management (ebenfalls durch SKE) erhalten hatte. Beide
Gruppen umfassten jeweils vier Schulen, die in etwa vergleichbare Schulformen aufwiesen.
Mit dem Untersuchungsaufbau sollte ￿berpr￿ft werden, ob umfassende Sanierungsma￿nah-
men zu einer Verbesserung der schulrelevanten Variablen sowie einer h￿heren Zufriedenheit
mit der gebauten Schulumwelt f￿hren.
4.3.3 Aufbau der Erhebungsinstrumente
Im Folgenden sollen die Erhebungsinstrumente vorgestellt werden. Als Beispiel kann der
komplette Sch￿lerfrageb￿gen in Anhang A gesichtet werden.
In der Untersuchung sollten zum einen Leistung, Wohlbe￿nden, motivationale Aspekte und
Zufriedenheit mit dem Arbeitsumfeld erfasst werden. Zum anderen sollte sich der konkrete
Nutzen aus den getro￿enen Sanierungsma￿nahmen und dem neuen Facility Management
in einer ver￿nderten Wahrnehmung der Umgebung und in der Zufriedenheit mit dieser
widerspiegeln k￿nnen. Daher erschien es sinnvoll, den Fragebogen in einen Teil zu gliedern,
der die psychologischen Zust￿nde und einen anderen, der die Wahrnehmung und Zufrieden-
heit mit der Umgebung (Facility Management und Geb￿udeeigenschaften) misst. Der erste
Teil beinhaltet somit eine Erfassung der Leistung, des aktuellen Be￿ndens, motivationaler
und selbstregulatorischer Aspekte, der Zufriedenheit mit der Arbeit und den Arbeitsbedin-
gungen, Identi￿kation mit der Schule und des Vandalismus. Der anschlie￿ende Teil erfasst
die Wahrnehmungen und die Zufriedenheit in den Bereichen Facility Management und
Schulgeb￿ude/-ausstattung. Vor allem hier handelte es sich um von der Autorin selbst-
entwickelte Skalen. Eine a posteriori ￿berpr￿fung der faktoriellen Strukturen sowie der
Reliabilit￿ten ergab recht zufriedenstellende bis sehr best￿tigende Ergebnisse, was f￿r den
berechtigten Einsatz der gebildeten Instrumente spricht. Die ￿brigen Skalen entsprangen
bereits vorhandenen und bew￿hrten Frageb￿gen.
Am Beispiel des Sch￿lerfragebogens (9. Klasse) soll der allgemeine Aufbau demonstriert
werden (siehe Tabelle 4.1 auf Seite 31). Zum detaillierten Aufbau und zur Herkunft der
verwendeten Skalen sei auf Egres (2006) verwiesen.
Bis auf kleine Formulierungs-/Gestaltungs￿nderungen und das Wegfallen der Skala Facili-
ty Management f￿llt der Fragebogen f￿r die Jahrgangsstufe 4 gleich aus. Bei den Lehrern
wurden in Hauptteil A au￿er der Be￿ndlichkeit (PANAS, 1996) die F￿higkeit zur Selbst-
regulation (REG, 1999), die Arbeitszufriedenheit (ARBZ, 1989), die Beurteilung der Ar-
beitsbedingungen (ABB, 1980), die Beurteilung der resultierenden Motivation aus guten
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Tabelle 4.1: Aufbau des Erhebungsinstruments f￿r Sch￿ler
Kopfteil A Angaben zur Person/Schule
Kopfteil B Angaben zur schulischen Leistung
Hauptteil A
1. Be￿ndlichkeit:
Wohlbe￿nden 3 Items Positive A￿ect (aus ￿PANAS￿, 1996)
Negative Be￿ndlichkeit 3 Items Negative A￿ect (aus ￿PANAS￿, 1996)
2. Lernmotivation:
Lernmotivation 8 Items Lernziele (aus ￿SELLMO-S￿, 2002)
Arbeitsvermeidung 8 Items Arbeitsvermeidung
(aus ￿SELLMO-S￿, 2002)
3. Identi￿kation 6 Items aus ￿Identi￿kation mit
Karriere, Schule
und Beruf￿ (2004)
4. Vandalismus 5 Items aus ￿Vandalismus-
studie￿ (1986)
Hauptteil B
5. Einleitungsfrage 1 Item selbst entwickelt
O￿ene Frage 1 Item
6. Facility Management (FM)
FM 4 Items selbst entwickelt
Kontrollfragen (REPNB, REINB) 2 Items selbst entwickelt
Einsch￿tzung der
Wirkung FM (WIRKFM1) 1 Item selbst entwickelt
Einsch￿tzung der Wichtigkeit
der Au￿enwirkung (WIRKFM2) 1 Item selbst entwickelt
7. Schulgeb￿ude/
-ausstattung (SGEB)
Ver￿nderungwahrnehmung 12 Items selbst entwickelt
Zufriedenheit mit SGEB 12 Items selbst entwickelt
Teil C: O￿ene Fragen 2 Items
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Arbeitsbedingungen (selbst entwickelt) sowie - wie bei den Sch￿lern - die Identi￿kation und
der Vandalismus erfragt. Hauptteil B blieb gleich. Der Fragebogen der Eltern bestand aus
einer verk￿rzten Version des Hauptteils A, der lediglich auf die Identi￿kation des Kindes
mit seiner Schule abzielte und einem unver￿nderten Hauptteil B.
4.3.4 Durchf￿hrung der Auswertung
Zum Einsatz kommen folgende statistische Kennzahlen und Verfahren aus dem Leistungs-
umfang des Programmpakets SPSS - Version 12.0.1:
￿ Einfaktorielle Varianzanalysen zum direkten Vergleich der sanierten und unsanierten
Schulen bez￿glich der schulrelevanten Faktoren
￿ Chi-Quadrat Tests zur Erfassung der allgemeinen Zufriedenheit mit dem FM
￿ Korrelationen zur Erfassung genereller Zusammenh￿nge zwischen den schulrelevanten
Faktoren und der Zufriedenheit mit dem Schulgeb￿ude
4.4 Beurteilung der Sanierung
Um herauszu￿nden, ob sich die Sch￿ler, Lehrer und Eltern der sanierten und unsanierten
Schulen in f￿r die Schulqualit￿t relevanten Variablen statistisch bedeutsam voneinander
unterscheiden, werden Mittelwertsvergleiche berechnet, d. h. eine einfaktorielle Varianz-
analyse mit den jeweiligen Mittelwerten der zu vergleichenden Schulen.
4.4.1 Ergebnisvergleich von Sch￿lern an sanierten und unsanierten Schu-
len
Tabelle 4.2 zeigt die Ergebnisse der Mittelwertsvergleiche bei den Sch￿lern der Jahrgangs-
stufe 4.
Bez￿glich der Identi￿kation (F= 7.68) und der Zufriedenheit mit Schulgeb￿ude/-aus-stattung
(F= 30.98) sind die Mittelwertsunterschiede zwischen den sanierten und unsanierten Schu-
len hochsigni￿kant von Null verschieden (p <.01).
Die Abbildungen 4.2 und 4.3 auf Seite 33 veranschaulichen die signi￿kanten Mittelwerts-
unterschiede zwischen den Grundsch￿lern an sanierten und unsanierten Schulen bez￿glich
der Skalen Identi￿kation und Schulgeb￿udeausstattung (SGEB).
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Tabelle 4.2: Einfaktorielle ANOVA zum Sch￿lerfragebogen (Klasse 4)
N Mittel- Std. F df
werte
Identi￿kation 142 7.68(**) 141
saniert 70 3.23 .510
nicht saniert 72 2.96 .675
Schulgeb￿ude/-ausstattung 141 30.98(**) 140
saniert 69 4.66 .734
nicht saniert 72 3.76 1.132
Anmerkungen: N = Fallzahlen; Std. = Standardabweichung; df = Freiheits-
grade; (**) = Signi￿kanzniveau von .01
Abbildung 4.2: MW der Skala Identi￿-
kation bei den Sch￿lern der 4. Klasse
Abbildung 4.3: MW der Skala SGEB
bei den Sch￿lern der 4. Klasse
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Tabelle 4.3 zeigt die Ergebnisse der Mittelwertsvergleiche bei den Sch￿lern der Jahrgangs-
stufe 9.
Tabelle 4.3: Einfaktorielle ANOVA zum Sch￿lerfragebogen (Klasse 9)
N Mittel- Std. F df
werte
Identi￿kation 230 21.02(**) 229
saniert 130 2.53 .576
nicht saniert 100 2.16 .631
Vandalismus 231 10.37(**) 230
saniert 130 2.59 .441
nicht saniert 101 2.81 .609
Schulgeb￿ude/-ausstattung 225 60.65(**) 224
saniert 129 4.06 .868
nicht saniert 96 3.12 .924
Anmerkungen: N = Fallzahlen; Std. = Standardabweichung; df = Freiheitsgrade;
(**) = Signi￿kanzniveau von .01
Bez￿glich der Identi￿kation (F= 21.02), des Vandalismus (F= 10.37) und der Zufriedenheit
mit dem Schulgeb￿ude/seiner Ausstattung (F= 60.65) sind die Mittelwertsunterschiede
zwischen den sanierten und unsanierten Schulen hochsigni￿kant von Null verschieden (p
<.01).
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Die Abbildungen 4.4, 4.5 und 4.6 zeigen die signi￿kanten Mittelwertsunterschiede zwischen
den Sch￿lern der Stufe 9 an sanierten und unsanierten Schulen bez￿glich der relevanten
Skalen Identi￿kation, Vandalismus und Schulgeb￿ude/-ausstattung.
Abbildung 4.4: MW der Skala Identi-
￿kation bei den Sch￿lern der 9. Klasse
Abbildung 4.5: MW der Skala Vanda-
lismus bei den Sch￿lern der 9. Klasse
Abbildung 4.6: MW der Skala SGEB bei den Sch￿lern der 9. Klasse
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4.4.2 Ergebnisvergleich von Lehrern an sanierten und unsanierten Schu-
len
Tabelle 4.4 zeigt die Ergebnisse der Mittelwertsvergleiche bei den Lehrern.
Tabelle 4.4: Einfaktorielle ANOVA zum Lehrerfragebogen
N Mittel- Std. F df
werte
Arbeitszufriedenheit 134 3.11(#) 133
saniert 87 3.94 .716
nicht saniert 47 3.72 .573
Identi￿kation 134 13.77(**) 133
saniert 87 3.26 .529
nicht saniert 47 2.91 .485
Schulgeb￿ude/-ausstattung 133 48.35(**) 132
saniert 86 4.29 .804
nicht saniert 47 3.18 1.002
Anmerkungen: N = Fallzahlen; Std. = Standardabweichung; df = Freiheits-
grade; (**) = Signi￿kanzniveau von .01; (#) = Signi￿kanzniveau von .1
Bez￿glich der Identi￿kation (F= 13.77) und der Zufriedenheit mit Schulgeb￿ude/-ausstattung
(F= 48.35) sind die Mittelwertsunterschiede zwischen den sanierten und unsanierten Schu-
len hochsigni￿kant von Null verschieden (p <.01), bez￿glich der Arbeitszufriedenheit (F=
3.11) sind die Unterschiede tendenziell signi￿kant (p <.1).
Die Abbildungen 4.7, 4.8 und 4.9 auf Seite 37 veranschaulichen die signi￿kant gewordenen
Mittelwertsunterschiede zwischen den Lehrern an sanierten und unsanierten Schulen bez￿g-
lich der Skalen Arbeitszufriedenheit (ARBZ), Identi￿kation und Schulgeb￿ude/-ausstattung
(SGEB).
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Abbildung 4.7: MW der Skala ARBZ
in der Lehrerstichprobe
Abbildung 4.8: MW der Skala Iden-
ti￿kation in der Lehrerstichprobe
Abbildung 4.9: MW der Skala SGEB der sanierten und unsanierten Schulen in der Leh-
rerstichprobe
4.4.3 Ergebnisvergleich von Eltern an sanierten und unsanierten Schu-
len
Tabelle 4.5 auf Seite 38 zeigt die Ergebnisse der Mittelwertsvergleiche bei den Eltern. Die
Mittelwertsunterschiede zwischen Eltern der Sch￿ler an sanierten und unsanierten Schulen
sind in Bezug auf die Identi￿kation (F = 15.78) und die Zufriedenheit mit Schulgeb￿ude/-
ausstattung (F = 54.61), hochsigni￿kant von Null verschieden (p <.01).
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Tabelle 4.5: Einfaktorielle ANOVA zum Elternfragebogen
N Mittel- Std. F df
werte
Identi￿kation 187 15.78(**) 186
saniert 118 3.21 .567
nicht saniert 69 2.84 .673
Schulgeb￿ude/-ausstattung 180 54.61(**) 179
saniert 116 4.45 .824
nicht saniert 64 3.47 .900
Anmerkungen: N = Fallzahlen; Std. = Standardabweichung; df = Freiheits-
grade; (**) = Signi￿kanzniveau von .01
Die Abbildungen 4.10 und 4.11 veranschaulichen die relevanten signi￿kant gewordenen
Mittelwertsunterschiede.
Abbildung 4.10: MW der Skala Iden-
ti￿kation in der Elternstichprobe
Abbildung 4.11: MW der Skala
SGEB in der Elternstichprobe
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4.5 Beurteilung des FMs
Des Weiteren wurden Chi-Quadrat Tests durchgef￿hrt, haupts￿chlich, um festzustellen,
ob in Bezug auf die Skala FM die Zufriedenheit oder Unzufriedenheit in der jeweiligen
Stichprobe ￿berwiegt. Neben dieser Skala wurden auch die Einzelitems zu dem Bereich
untersucht.
4.5.1 Beurteilung des FMs durch die Sch￿ler
Bez￿glich der Skala FM zeigte sich eine ￿berzahl der ￿eher Zufriedenen bis sehr Zufriede-
nen￿ (57,6%) im Vergleich zu den ￿eher Unzufriedenen bis sehr Unzufriedenen￿, die sich im
Test auch als signi￿kant erwies (vgl. Tabelle 4.6).






Anmerkungen: (*) = Signi￿kanzniveau von .05; df = Freiheitsgrade
Au￿erdem ￿berwiegt die Anzahl derjenigen signi￿kant (95,7%), bei denen ein gutes FM zu
Freude f￿hrt (WIRKFM1), siehe Abbildung 4.12 bei N = 371.
Abbildung 4.12: H￿u￿gkeitsverteilung zu WIRKFM1 in der Sch￿lerstichprobe
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Bei der Einsch￿tzung der Wichtigkeit der Au￿enwirkung der Schule (WIRKFM2) hat sich
gezeigt, dass die Anzahl derer signi￿kant ￿berwiegt, denen diese heute wichtiger ist als
fr￿her (65,6%), siehe dazu Abbildung 4.13 bei N = 372.
Abbildung 4.13: H￿u￿gkeitsverteilung zu WIRKFM2 in der Sch￿lerstichprobe
4.5.2 Beurteilung des FMs durch die Lehrer
Auch hier zeigte sich bei der Skala FM eine signi￿kante Mehrheit der ￿eher Zufriedenen bis
sehr Zufriedenen￿ (78,0%) im Vergleich zu den ￿eher Unzufriedenen bis sehr Unzufriedenen￿,
siehe Abbildung 4.14 bei N = 132.
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Abbildung 4.14: H￿u￿gkeitsverteilung zur Zufriedenheit mit FM in der Lehrerstichprobe
Bei der Einsch￿tzung der gef￿hlsm￿￿igen Wirkung des FMs (WIRKFM1), zeigte sich mit-
tels deskriptiver Analyse, dass ein gutes FM bei 100% der Lehrer zu Freude f￿hrt.
Bei der Einsch￿tzung der Wichtigkeit der Au￿enwirkung der Schule (WIRKFM2) hat sich
gezeigt, dass die Anzahl derer signi￿kant ￿berwiegt, denen das Aussehen ihrer Schule heute
wichtiger ist als fr￿her (65,1%), siehe dazu Abbildung 4.15 bei N = 129.
Abbildung 4.15: H￿u￿gkeitsverteilung zu WIRKFM2 in der Lehrerstichprobe
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4.5.3 Beurteilung des FMs durch die Eltern
Bez￿glich der Skala FM zeigte sich eine Mehrheit der ￿eher Zufriedenen bis sehr Zufriede-
nen￿ (69,6%) im Vergleich zu den ￿eher Unzufriedenen bis sehr Unzufriedenen￿ (30,4%), die
sich im Test auch als signi￿kant erwies. Die Ergebnisse der Skala FM k￿nnen jedoch nicht
ohne weiteres interpretiert werden, da sich in einem weiteren Chi-Quadrat Test herausge-
stellt hat, dass in der Stichprobe die Zahl derer ￿berwiegt, die weder Reinigungsarbeiten
noch Reparaturarbeiten von Notiz nehmen. Dies ist f￿r die Bewertung des FMs aber ent-
scheidend.
Bei der Einsch￿tzung der gef￿hlsm￿￿igen Wirkung des FMs (WIRKFM1), ￿berwiegt die
Anzahl derjenigen, bei denen ein gutes FM zu Freude f￿hrt (95,7%). Im Chi-Quadrat
Test wurde diese H￿u￿gkeit signi￿kant. In Abbildung 4.16 auf Seite 43 sind die jeweiligen
Fallzahlen in Prozent nebeneinander gestellt (N Gesamt = 187).
42KAPITEL 4. ANALYSE DER NUTZUNGSQUALIT˜T DURCH BAU UND BETRIEB
Abbildung 4.16: H￿u￿gkeitsverteilung zu WIRKFM1 in der Elternstichprobe
Bei der Einsch￿tzung der Wichtigkeit der Au￿enwirkung der Schule (WIRKFM2) ￿ber-
wiegt die Anzahl derer signi￿kant, denen das Aussehen der Schule ihres Kindes heute
wichtiger ist als fr￿her (62,7%), siehe Abbildung 4.17 bei N = 185.
Abbildung 4.17: H￿u￿gkeitsverteilung zu WIRKFM2 in der Elternstichprobe
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4.6 Korrelationen zwischen der Beurteilung des Schulgeb￿u-
des und schulrelevanten Faktoren
Bei allen drei Stichproben wurden Skaleninterkorrelationen berechnet, um zu ermitteln,
ob die Beurteilung der schulrelevanten Faktoren von der Zufriedenheit mit der gebauten
Schulumwelt abh￿ngt.
Generell lassen sich hochsigni￿kante Korrelationen zwischen Variablen wie dem Wohlbe-
￿nden, der Identi￿kation, der Arbeitszufriedenheit sowie motivationalen Variablen und der
Zufriedenheit mit dem Schulgeb￿ude ￿nden (Korrelationen bis zu r = .464; p <.01). Vor
allem im Bereich der Motivation und des Wohlbe￿ndens fallen diese jedoch eher gering aus
(Korrelationen um r = .2; p <.01).
4.7 Zwischenergebnis
Welche Bedeutung haben nun FM und Schulsanierung f￿r die Schulqualit￿t auf Basis der
Befunde? Um diese Frage zu beantworten sollen die ausgew￿hlten Kriterien noch einmal
im Kontext betrachtet werden.
Zun￿chst einmal l￿sst sich feststellen, dass ein gep￿egtes Erscheinungsbild und eine gut
funktionierende Ausstattung des Schulgeb￿udes Sch￿lern ebenso wie Lehrern und Eltern
wichtig ist. Ihre Zufriedenheit mit der gebauten Schulumwelt, als Teil der Gesamtzufrie-
denheit mit der Schule, ist durch Schulsanierung und e￿ektives FM gewachsen. Generell
deuteten sich Zusammenh￿nge zwischen dem Wohlbe￿nden und der Umgebung an - wenn
auch in geringem Ausma￿.
Nach dem Wirkschema von Umwelt, Zufriedenheit und Verhalten (vgl. Abbildung 4.1)
hat die Zufriedenheit mit der Umwelt Ein￿uss auf das Verhalten. So d￿rfte eine hohe
Zufriedenheit bewirken, dass z.B. vandalistisches Verhalten abnimmt, was - zumindest aus
Sicht der ￿lteren Sch￿ler - auch vorgefunden werden konnte. Damit sollte sich auch das
Schulklima f￿r die Sch￿ler verbessert haben.
Zwar gibt es Hinweise auf einen generellen Zusammenhang zwischen der Zufriedenheit mit
der gebauten Schulumwelt und motivationalen Aspekten, vermutlich h￿ngen diese aber zu
einem gegebenen Zeitpunkt von noch so vielen weiteren Faktoren ab, dass sich der Ein￿uss
der Umgebung nicht unmittelbar bemerkbar macht.
Eine h￿here Identi￿kation und - bei den Lehrern - Arbeitszufriedenheit d￿rfte in dieser
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Studie der gr￿￿te E￿ekt der Schulsanierung gewesen sein. Die Sanierung ist als selbstwert-
erh￿hende Ma￿nahme (vgl. van Dick, 2004) verstanden worden, die bewirkt hat, dass sich
Sch￿ler und Lehrer emotional st￿rker an ihre Schule gebunden f￿hlen. Dies wiederum geht
mit einer h￿heren Motivation und h￿herem k￿rperlichen Wohlbe￿nden einher. Um diese
positive Wirkung zu nutzen, sollte, von der Schulleitung und Lehrerschaft ausgehend, der
Teamgeist und das Wir-Gef￿hl - ￿hnlich wie in der Wirtschaft - weiter gest￿rkt und auf
das Leistungstreben der Sch￿ler und Lehrer ￿bertragen werden (z.B. durch Wettbewerbe
gegen andere Schulen; Belohnungssysteme f￿r gute Leistung, aber auch f￿r vorbildliches
Verhalten entsprechend einer klar de￿nierten Schulkultur).
Ver￿nderungen am Schulgeb￿ude k￿nnten allerdings auch polarisierend wirken. Um Ent-
t￿uschungen weitgehend zu verhindern, die Ver￿nderungen zu legitimieren und damit ihre
Akzeptanz zu erh￿hen, sollten die Geb￿udenutzer in die Planung und Umsetzung von Sa-
nierungsma￿nahmen und kleineren Instandhaltungsarbeiten an Geb￿uden und Frei￿￿chen
- so weit es geht - mit einbezogen werden. Entstammen die Neuerungen, wie auch immer sie
ausfallen, den eigenen Entscheidungen und der eigenen Leistung, werden sie automatisch
aufgewertet werden. Dar￿ber hinaus d￿rften vor allem bei den Sch￿lern Verantwortungs-
gef￿hl und Selbstwirksamkeit durch die ￿bernahme eigener Projekte in diesem Bereich
wachsen.
Alles in allem l￿sst sich zeigen, dass eine Verbesserung und Versch￿nerung der gebauten
Schulumwelt durch e￿ektives FM und Schulsanierung auf die Dimensionen der Schulqua-
lit￿t bedeutende Auswirkungen hat. Zuk￿nftig sollten Schulen demnach nicht vers￿umen,
ihre geb￿ude- und frei￿￿chenbezogenen Ressourcen zeitig zu nutzen und im Sinne einer
guten und gesunden Schule einzusetzen.
Einsch￿tzung des PPP-Projekts O￿enbach vor dem Hintergrund der empiri-
schen Ergebnisse
Eine Umgebung, in der sich Sch￿ler, Lehrer und Eltern wohl f￿hlen, gerne und e￿ektiv ar-
beiten k￿nnen, entspricht den heutigen Vorstellungen von optimalen Voraussetzungen f￿r
Lernen und Lehren. Die meisten ￿lteren Schulgeb￿ude entsprechen diesen Standards jedoch
nicht. Zu lange waren sie dem Verfall ausgesetzt oder waren von vorne herein nicht an den
Bed￿rfnissen der Geb￿udenutzer ausgerichtet, haben vielleicht sogar durch Ausstattung,
Bausto￿e und mangelnden Brandschutz deren Gesundheit ernsthaft gef￿hrdet. Gerade in
der heutigen Zeit, in der das lebenslange Lernen so wichtig geworden ist und Bildung
mehr denn je als Kapital angesehen wird, sind auch Orte vonn￿ten, die die bestm￿glichen
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Voraussetzungen f￿r das geistige Vorw￿rtskommen scha￿en und dabei umwelt￿konomi-
schen Anspr￿chen gerecht werden. Die Vorteile von Ma￿nahmen wie Schulsanierung und
Professionalisierung von FM liegen damit auf der Hand und sind auch in der vorliegen-
den Untersuchung herausgestellt worden. Daf￿r ist jedoch ein schnelles und kompetentes
Handeln der kommunalen Tr￿ger wichtig, und hierin liegt u. a. der Vorteil von PPP: Die
Umsetzung der Ma￿nahmen wird durch PPP erleichtert, beschleunigt und e￿ektiviert. F￿r
den Kreis O￿enbach hei￿t das: H￿here Schulqualit￿t in k￿rzester Zeit. Der Nutzen des
PPP-Projekts O￿enbach spiegelt sich in der prompt gestiegenen Zufriedenheit und Iden-
ti￿kation der Sch￿ler, Lehrer und Eltern (im Kreis West) mit ihrer schulischen Umwelt
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